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Zentrale Gebaudewirtschaft
Frau Meike Haacke, Tel. 171609 RAT

(bitte fir die Ratssitzung aufbewahren)

TOP: Neues Konzept zur Verlangerungs- und Verkaufsstrategie von Erbbaurechten und
Erbbaugrundstiicken

Beschlussvorlage Nr. 152/2026

Produkt: 01.10.05  Grundsticksmanagement

Beratungsfolge Behandlung Sitzungstermine
Bau- und Verkehrsausschuss offentlich 30.09.2026
Hauptausschuss offentlich 05.10.2026

Rat der Stadt Ludenscheid offentlich 12.10.2026
Finanzielle Auswirkungen? [Xja [ ] nein

X investiv X] konsumtiv

einmalig Ifd. jahrlich

Aufwendungen/Auszahlungen
Folgekosten (AfA, Unterhaltung...)

Kostenbeitrage Dritter/Zuwendungen

Sonstige Ertrage/Einzahlungen

Bemerkung: max. moégliche Aufwendungen=Buchwert sowie max. mogliche
Ertrage/Einzahlungen=Kaufpreis und kapitalisierter Erbbauzins ergeben sich aus der
Begriindung

Haushaltsmittel ausreichend vorhanden?
X ja, veranschlagt bei folgendem Konto: [ ] nein, Deckungsvorschlag:

Produkt bzw. Auftrag/Sachkonto/Bezeichnung:

Einmalig: R01100501/6821000/Verkauf Grundst. Verrechn. Riicklage
01.10.05/4547000/Verkauf Grundst. Verrechn. Ricklage
01.10.05/5477000/Abgang VG, Verechn. Rucklage

Laufend: / /

[ ] gesetzlich vorgeschriebene Aufgabe

X freiwillige Aufgabe

Grundlage: Das heute durch den Rat zu beschlieRende Konzept

Beschlussumsetzung bis 31.10.2027



Beschlussvorschlag:

1. Der Verkaufs- und Verlangerungsstrategie von Erbbaugrundstiicken und Erbbaurechten sowie
dem Umgang mit Altfallen wird — wie in der Begrindung dargestellt - zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bau- und Verkehrsausschuss ein- bis zweimal jahrlich in
nichtoffentlicher Sitzung Uber verkaufte Erbbaugrundsticke zu unterrichten und nach
spatestens zwei Jahren einen Bericht zu den Erfahrungen mit den neuen Konditionen (z. B.
wiederkehrende Probleme aus den Verhandlungen oder Rickmeldungen zu
Finanzierungsfragen) vorzulegen, um das Konzept zu evaluieren.

3. Es wird zur Kenntnis genommen, dass die VeraulRerung von Erbbaugrundstiicken aufwandiger
Vorbereitungen/Verhandlungen bedarf und derartige Vorgange insbesondere bei einer
grélkeren Anzahl von potenziellen Verkaufsobjekten eine angemessen hohe Personaldecke
voraussetzen, um Verkaufsprozesse in angemessener Zeit abschliefien zu kénnen.

Begriindung:

In seiner Sitzung am 25.09.2023 (Beschlussvorlage Nr. 130/2023) hat der Rat der Stadt Ludenscheid
u. a. beschlossen:

Die bisherigen Beschlisse zum Verkauf von Erbbaugrundsticken werden aufgehoben. Die
Verwaltung wird beauftragt, ein neues Konzept zur Verlangerungs- und Verkaufsstrategie von
Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken vorzulegen. Bis zu diesem Zeitpunkt sind Verkaufe nicht
vorgesehen.

Der nachfolgende Sachverhalt fasst die bisherigen Uberlegungen der Verwaltung fiir ein neues Konzept
zusammen und ist am 24.06.2026 mit der Berichtsvorlage Nr. 179/2026 im Bau- und
Verkehrsausschuss behandelt und einstimmig zur Kenntnis genommen worden mit der Anregung,
einen Verkauf von Erbbaugrundstiicken grundsatzlich auch an Dritte zu ermdglichen.

Die Stadt Lidenscheid verfiigt Uber insgesamt 312 Erbbaugrundstiicke mit einer Gesamtflache von rd.
331.500 m?. Der weit Uberwiegende Teil der Grundsticke ist von Wohnnutzung in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern aber auch grofieren Vermietungsobjekten gepragt, wovon sich die meisten auf
die Wohngebiete Buckesfeld, Ramsberg, Staberg, Tinsberg/Kluse, Honsel/Eichholz und Bremecketal
konzentrieren. Vereinzelt sind Erbbaugrundstiicke der gewerblichen Nutzung vorbehalten oder zu
Sondernutzungszwecken (z. B. Kinder- und Jugendeinrichtungen, Gastronomie oder
Beherbergungsstatten) vergeben worden. Bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert ergibt sich ein
Gesamtgrundstiickswert von rd. 45,7 Mio. €, der Buchwert aller Erbbaugrundstiicke betragt ca. 35,3
Mio. €.

Im Vorfeld der Erstellung des neuen Konzeptes zur Verlangerungs- und Verkaufsstrategie von
Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken sind samtliche stadtischen Erbbaugrundstiicke von den
Fachdiensten Bauservice, Bauleitplanung und Stadtebau, Verkehrsplanung und —lenkung und Klima-
und Umweltschutz, Grinflachenplanung nach stadtebaulichen, 6kologischen und verkehrlichen
Gesichtspunkten beurteilt worden. Ebenso wurde die Rentabilitédt eines jeden Erbbaugrundsticks
betrachtet.

Im Ergebnis gibt es einzelne Grundstlcke, die nicht oder nur unter bestimmten Bedingungen verkauft
werden sollten, weil z. B. Nachverdichtungspotential oder sonstige Erfordernisse bestehen oder die
Grundstlicke einen guten Ertrag erwirtschaften. Diese Grundstiicke sollen daher aus grundsatzlichen
bzw. strategischen Uberlegungen nicht verduRert werden, sondern in stadtischem Eigentum
verbleiben.



l. Verkaufsstrateqie:

Sofern ein Erbbaugrundstlick nach vorstehender Bewertung fir die Stadt Lidenscheid entbehrlich ist,
soll es zu folgenden Bedingungen verkauft werden:

e Der Verkauf eines Erbbaugrundstiicks erfolgt ausschlie3lich an den jeweiligen Erbbauberechtigten,
da fir diesen in der Regel ein grundbuchlich abgesichertes Vorkaufsrecht besteht. Ein Verkauf an
Dritte ist nicht vorgesehen, es sei denn ein Dritter erwirbt das Erbbauwerk. Dann kann im Zuge der
Erbbaurechtsubertragung auch der Ankauf des Erbbaugrundstiicks erfolgen.

e Verkauft werden nur Grundstiicke mit Erbbaurechten ohne Wertsicherungsklausel zum jeweils
gultigen erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwert, bei lagetypischen Abweichungen vom
Richtwert — in Abstimmung mit dem Kammerer — zu einem von einem Gutachter flr
Grundstucksbewertungen festgestellten Verkehrswert. Der Bodenrichtwert ist jahresibergreifend
bis zum Vorliegen der neuen Bodenrichtwerte glltig, so dass Verkdufe bis zum 31.03. des
Folgejahres noch zum Bodenrichtwert des Vorjahres erfolgen dirfen.

¢ Analog zur aktuellen Verkaufspraxis bei ablaufenden Erbbaurechten wird zusatzlich zum Kaufpreis
der auf die Restlaufzeit kapitalisierte Erbbauzins erhoben.

e Uber den Verkauf von Erbbaugrundstiicken mit wertgesichertem Erbbauzins — unabhangig davon,
ob es sich um eine Wohn- oder sonstige Nutzung handelt — entscheidet der Rat im Einzelfall.

¢ Nach den vorgenannten Kriterien konnten aktuell 195 Erbbaugrundstiicke verkauft werden.
Der potentielle Wert der Verkaufsflachen betragt zum Richtwert 2026 ohne Berucksichtigung
etwaiger lagetypischer Abweichungen rd. 20 Mio. €, der Buchwert liegt bei ca. 15,4 Mio. €. Durch
die Vereinnahmung der auf die Restlaufzeit kapitalisierten Erbbauzinsen ergabe sich eine
zusatzliche konsumtive Einnahme von ca. 1,8 Mio. €.

ll. Verlangerungsstrateqie:

Erbbaurechte, deren Grundstiicke nach vorstehender Bewertung nicht verkauft werden, sollen auf
Wunsch des Erbbauberechtigten zu marktgerechten Konditionen wie folgt verlangert werden:

e Bei Wohnerbbaurechten wird der Erbbauzins auf 4 %, bei gewerblichen und sondergenutzten
Erbbaurechten auf 5 % bis 6 % des jeweiligen erschlielfungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwertes,
bei lagetypischen Abweichungen vom Richtwert — in Abstimmung mit dem K&dmmerer — zu einem
von einem Gutachter flr Grundstlicksbewertungen festgestellten Verkehrswert, erhoht.

e Bei Wohnerbbaurechten mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten wird der erhéhte Erbbauzins fur die
Restlaufzeit des Altvertrages, max. fur 10 Jahre, schuldrechtlich um 50 % reduziert, sofern der
Erbbauberechtigte das Erbbauwerk wahrend dieser Zeit selbst bewohnt.

e Die Verlangerung erfolgt auf max. 99 Jahre bei Wohnerbbaurechten und max. 70 Jahre bei
gewerblichen und sondergenutzten Erbbaurechten.

[ll. Umgang mit Altfallen

Aufgrund des Ruhens der Verkaufsaktivitdten bei Erbbaugrundsticken ist es in Einzelfallen zu
Verlangerungsvertragen gem. rom. Il. gekommen, obwohl in Anwendung der vorgenannten
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Bewertungsfaktoren ein Verkauf des Grundstticks in Frage gekommen ware.

Es wird daher flr vertretbar gehalten, in diesen Fallen noch ein nachtragliches Verkaufsangebot zu
den Konditionen gem. rom. |. zu unterbreiten, wobei sich dann die Kapitalisierung des Erbbauzinses
auf den vor der Verlangerung gultigen Erbbauzins und diese Laufzeit bezieht. Der so kapitalisierte
Erbbauzins wird jedoch nur erhoben, wenn und soweit er den bisher bereits gezahlten erhdhten
Erbbauzins Ubersteigt.

V. Hinweise:

Sollte bis zum Ablauf eines Erbbauvertrages weder ein Verkauf des Erbbaugrundstiicks noch eine
Verlangerung des Erbbaurechtes zum Erfolg fihren, geht das Erbbauwerk gegen Zahlung einer
Entschadigung auf den Grundstlickseigentimer (Stadt) Gber.

Die der Verwaltung vorliegenden Erfahrungen zeigen, dass die Verauflerung von Erbbaugrundstiicken
aufwandiger Vorbereitungen und Verhandlungen bedarf und dementsprechend Personalkapazitaten
enorm bindet. Bei der genannten Anzahl an potenziell mdglichen Verduflerungen von
Erbbaugrundstiicken ist zu erwadhnen, dass eine Anpassung der personellen Ressourcen erfolgen
muss, um die Vorgange zeitnah bearbeiten und die dementsprechenden Verkaufserlése auch
tatsachlich zeitnah erzielen zu kénnen (auch wenn nicht davon auszugehen ist, dass alle in Frage
kommenden Grundstucke verkauft werden kénnen).

Insgesamt wird die Veraulierung der hier genannten, potenziell verkauflichen Erbbaugrundstiicke als
langjahriger Prozess angesehen. Bzgl. einiger Grundsticke liegen der Verwaltung bereits
Kaufanfragen vor, die aufgrund des Ratsbeschlusses vom 25.09.2023 zunachst nicht weiterbearbeitet
werden konnten.

Lidenscheid, den 31.08.2026

In Vertretung:

gez. Sven Haarhaus

Sven Haarhaus
Beigeordneter und Stadtkdmmerer
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